Il CSKP 1069/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

18 maja 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Ewa Stefanska (przewodniczgcy)
SSN Kamil Zaradkiewicz (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Zmij

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 18 maja 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej A. spoftki jawnej w K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie

z 5 listopada 2020 r., | ACa 831/19,

w sprawie z powodztwa A. spotki jawnej w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta Krakowa

o ustalenie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

l. oddala skarge kasacyjna,

Il. zasagdza od A. spétki jawnej w K. na rzecz Skarbu Panstwa -
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwote 2700
(dwa tysiace siedemset) zt tytutem zwrotu kosztéow postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



[l CSKP 1069/22 2

A. Spotka jawna w K. w pozwie skierowanym przeciwko Skarbowi Panstwa -
Prezydentowi Miasta Krakowa, wniosta o ustalenie, ze aktualizacja opfaty rocznej z

tytutu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona.

Wyrokiem z 12 kwietnia 2019 r. Sgd Okregowy w Krakowie ustalit wysokos¢
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w Krakowie-
Podgorzu, objetej ksiegg wieczystg nr [...], prowadzong przez Sad Rejonowy dla

Krakowa - Podgorza w Krakowie.

Sad za niezasadne uznat zarzuty strony powodowej kwestionujgcej
skutecznos¢ wypowiedzenia optaty za uzytkowanie wieczyste z uwagi na poglad, ze
uzytkowanie wieczyste nabyta ona dopiero w dacie ztozenia wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej z 2 wrzesnia 2016 r., ktérego tres¢ odpowiadata wyrokowi Sagdu
Okregowego dla Krakowa - Podgorza w Krakowie z 18 grudnia 2015 r. Strona
powodowa twierdzita, ze w dacie ustalenia wysokosci dotychczasowej opfaty nie byta
uzytkownikiem wieczystym, skoro uzytkowanie wieczyste zostato ujawnione dopiero

na skutek w/w wniosku.

Sad wskazat, ze w Swietle art. 27 u.g.n. wpis uzytkowania wieczystego
w ksiedze wieczystej ma charakter konstytutywny. Jednak zgodnie z art. 29 u.k.w.h.
wpis ma moc wsteczng od daty ztozenia wniosku o wpis. Zatem, stosownie do art.
29 u.k.w.h., skutki wpisu sg wigzgce z chwilg ztozenia wniosku o jego dokonanie

badz wszczecie postepowania z urzedu.

W ocenie Sgdu wpisanie strony powodowej jako wiasciciela nieruchomosci,
a nie uzytkownika wieczystego, przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza
stanowito omytke, ktora skutkowata nierozpoznaniem witasciwego wniosku o wpis.
Dopiero na skutek pozwu wniesionego przez pozwanego Sgd Rejonowy dla Krakowa
- Podgdrza w Krakowie wyrokiem z 18 grudnia 2015 r. orzekt o niezgodnosci stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Po tym orzeczeniu doszto do wpisana w ksiedze wieczystej, w sposob
prawidtowy, zarowno wtasciciela, jak i uzytkownika wieczystego. Wyrok ten nie
kreowat nowego stanu prawnego, lecz ustalat jego tres¢. Orzeczenie ustalajgce, ze
powddka byta uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w dacie orzekania jest

zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. wigzgce dla Sgdu Okregowego. W konsekwenc;ji
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orzeczenie uzgadniajgce tres¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
ustalato, iz wniosek o wpis do ksiegi wieczystej uzytkownika wieczystego - strony
powodowej, zostat ztozony prawidtowo i prowadzit do skutecznego nabycia
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez powodowg Spotke. Tym samym jej
ujawnienie jako nabywcy uzytkowania wieczystego miato moc wsteczng od daty
ztozenia wniosku o wpis. Z kolei prawidlowe wpisanie Skarbu Panstwa jako
witasciciela w miejsce btednie wpisanej strony powodowej miato charakter
deklaratoryjny, bowiem przedmiotem tego wpisu bylo uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie mozna przyjg¢, ze data ztozenia
wniosku o dokonanie prawidtowego wpisu jest datg nabycia przez powodowg spotke

uzytkowania wieczystego.

Wyrokiem z 5 listopada 2020 r. Sgd Apelacyjny w Krakowie, po rozpoznaniu
apelacji strony powodowej, oddalit apelacje (pkt |) oraz rozstrzygngt o kosztach

postepowania odwotawczego (pkt II).

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy. Podkreslit, ze przedmiotem zarzutéw w sprawie jest wylgcznie ocena
prawna skutecznosci wypowiedzenia wysokosci optaty w sytuacji, w ktérej w dacie
ztozenia os$wiadczenia powodka nie byla ujawniona w ksiedze wieczystej

nieruchomosci jako uzytkownik wieczysty.

Sad Apelacyjny wskazat, ze nie jest trafny zarzut naruszenia art. 27 u.g.n.
Przepis ten dotyczy warunkéw skutecznosci zawarcia m. in. umowy nabycia
uzytkowania wieczystego, ktorg uzalezniono od dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej, nie zas daty powstania lub przeniesienia uzytkowania wieczystego.
Przepis ten nie wytgcza stosowania art. 29 u.kw.h. Wpis ma charakter
konstytutywny, ale dziata z mocg ex tunc. Uzytkowanie wieczyste przedmiotowe]
nieruchomos$ci powstato z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. na rzecz
Przedsiebiorstwa [...] w K. - co stwierdzita decyzja Urzedu [...] w K. z 19 pazdziernika
1994 r. Przedsiebiorstwo [...] sprzedato uzytkowanie wieczyste powodce umowg z
19 grudnia 2003 r. zawartg w formie aktu notarialnego. Zatem do skutecznego
przeniesienia uzytkowania wieczystego na powddke na mocy tej umowy doszto i nie

kwestionowata ona woéwczas swojego statusu jako uzytkownika wieczystego.
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Jedynie na skutek bfedu sadu wieczystoksiegowego nie zostat prawidtowo
rozpoznany wniosek, aby dla nieruchomosci zatozy¢ ksiege wieczystg i dokonac
wpisania spofki jako uzytkownika wieczystego. Sad Rejonowy niezgodnie

z wnioskiem wpisat jako wiasciciela nieruchomosci gruntowej powddke.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna przyjg¢, ze wniosek o wpis nie zostat
rozpoznany. Podlegat on rozpoznaniu, tyle ze btednemu, nieodpowiadajgcemu jego
tresci. Sad wieczystoksiegowy btednie odczytat prawidtowy wniosek o wpis, ksiega
wieczysta zostata zatozona, jednak nie takiego rodzaju, jaka miata zostac¢ utworzona
i ze Zle ujawnionym stanem prawnym - prawem wiasnosci nieruchomosci na rzecz
powddki, a nie jako uzytkownika wieczystego. Wyrok z 18 grudnia 2015 r. usunat
dotychczasowg niezgodnos$¢ stanu prawnego, ktory byt ujawniony w ksiedze
wieczyste] nieruchomosci i nakazywat ujawnienie rzeczywistego, prawidtowego
stanu prawnego tej nieruchomosci, jako oddanej w uzytkowanie wieczyste powodce,

a nie bedacej jej wiascicielem

Sad w postepowaniu dotyczgcym zadania z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. bada stan
prawny nieruchomosci na date zamkniecia rozprawy i orzekania. Jednak
jednoczesnie orzeczenie sgdu ma charakter deklaratoryjny i uwzgledniajgc
powodztwo sgd jedynie czyni ustalenia w zakresie tresci obiektywnie istniejgcego
prawa. Tym samym poprzez uwzglednienie powoddztwa wyrokiem z 18 grudnia
2015 r. Sad Rejonowy nie uksztattowat na nowo uzytkowania wieczystego, lecz
odnosit sie do tego, ktére istniato i przystugiwato skonkretyzowanemu podmiotowi -
powodowej spotce. Zwazy¢ nalezy, ze uzytkowanie to powstato z poczagtkiem lat 90-
tych ubiegtego wieku, a po jego zbyciu na rzecz powodowej spotki w 2003 r., na
skutek btednych wpiséw sadu wieczystoksiegowego, nie wygasto. Od czasu
zawarcia umowy przez powédke w 2003 r. nie nastgpity zmiany stanu prawnego
nieruchomos$ci. Nie sposoéb zatem twierdzi¢, Zze przedmiotowe uzytkowanie
wieczyste zostato stwierdzone tylko na date wyrokowania w sprawie o ustalenie
optaty za uzytkowanie wieczyste, a nie wczesniej. W konsekwenciji nie zastugiwat na
uwzglednienie zarzut strony powodowej btednego zastosowania art. 10 i 29 u.k.w.h.,
iz wyrok uzgadniajgcy tres¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

wywotuje skutki ex nunc. Art. 29 u.k.w.h. wprost w swej tresci wskazuje na moc



[l CSKP 1069/22 5

wsteczng wpisu, skutki dotyczgce prawa sg zatem obecne od daty ztozenia wniosku

stanowigcego podstawe dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie zastugiwat tez na aprobate poglad strony
powodowej, iZ moc wsteczna wpisu uzytkowania wieczystego powinna powstac
dopiero w chwili ztozenia wniosku 2 wrzesnia 2016 r. o wpis w oparciu o0 wyrok
z 18 grudnia 2015 r. Wyrok ten potwierdzat jedynie istniejgce prawo powddki, a nie
wiasciciela nieruchomosci, ktore nie byto prawidtowo ujawnione w ksiedze wieczystej

tylko ze wzgledu na btedy ze strony organdw sgdu wieczystoksiegowego.

Nowy wniosek o wpis z 2016 r., ktdrego podstawe stanowit wyrok z 18 grudnia
2015 r., nie stanowit podstawy prawidtowego wpisu w rozumieniu takim, ze nie
kreowat on od daty jego ztozenia powstania uzytkowania wieczystego. Daty ztozenia
tego nowego wniosku nie mozna utozsamiaC z datg powstania uzytkowania
wieczystego, skoro istniato ono wczesniej, co potwierdzat wyrok z 18 grudnia 2015 r.

i pierwotny wniosek o wpis byt prawidtowy.

Sad Apelacyjny za nietrafny uznat rowniez zarzut naruszenia art. 365 § 1
k.p.c., poprzez orzeczenie niezgodnie z prawomocnym i wigzgcym wpisem
w ksiedze wieczystej prawa wiasnosci na rzecz strony powodowej. Wpis ten bowiem
zostat wykonany na skutek btedu i podlegat zmianie na skutek wyroku wydanego
w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Wyrok ten wigze z kolei nie tylko strony postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej, lecz korzysta z tzw. prawomocnosci rozszerzonej, a wiec wigze rowniez
inne podmioty. W badanej sprawie Sad | instancji byt zatem zwigzany wydanym
wyrokiem ustalajgcym niezgodnos$¢ tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, gdzie powddka zamiast zosta¢ ujawniona jako wtasciciel, powinna by¢
wpisana jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci. Zatem wigzgcy byt zmieniony
wpis w ksiedze wieczystej, ktéry od poczgtku powinien miec¢ takie brzmienie, iz
powodka na mocy umowy z 2003 r. stata sie uzytkownikiem wieczystym. Na tej
podstawie Sgd Apelacyjny zgodzit sie z Sgdem | instancji, ze to od daty pierwotnego
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, zgodnie z umowg z 19 grudnia 2003 r., nalezy

liczy¢ powstanie uzytkowania wieczystego nieruchomosci po stronie powoédki.
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W ocenie Sgdu Apelacyjnego, w tym stanie rzeczy zasadne jest uznanie, ze
Prezydent Miasta Kkrakowa miat prawo ztozenia oswiadczenia z 1 sierpnia 2014 r.
0 wypowiedzeniu stronie powodowej wysokosci dotychczasowej opfaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego i ustalenia nowej optaty. Nie doszto zatem do
naruszenia art. 78 u.g.n. Sama wysokos¢ optaty zostata prawidtowo ustalona przez
Sad pierwszej instancji w oparciu o opinie biegtego sgdowego, a powodowa spétka

tej wysokosci nie kwestionowata.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie skarge kasacyjng wywiodta

powodka, zaskarzajgc go w catosci.
W skardze kasacyjnej zarzucono naruszenie:

1) art. 10 w zw. z art. 29 u.k.w.h. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie polegajgce
na przyjeciu, ze wyrok zapadty w sprawie dotyczgcej uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wywotuje skutek ex tunc, tj. z mocg
wsteczng, podczas gdy wyrok uzgadniajgcy tre$¢ ksiegi wieczystej wywotuje skutki
ex nunc, tj. na przysztos¢, co w konsekwencji doprowadzito do nieuzasadnionego
uznania, iz dokonany na podstawie wyroku uzgadniajgcego tres¢ ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym wpis uzytkowania wieczystego miat moc wsteczng
od daty zlozenia wniosku o wpis, podczas gdy moc wsteczna wpisu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci moze siegac nie dalej niz do chwili ztozenia przez
pozwanego wniosku o wpis uzytkowania wieczystego na podstawie wyroku
uzgadniajgcego tresc¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym co nastgpito

2 wrzesnia 2016 r.;

2) art. 27 u.g.n. poprzez jego niewfasciwe zastosowanie polegajgce na nietrafnym
przyjeciu, ze w chwili ztozenia oswiadczenia o aktualizacji optaty za uzytkowanie
wieczyste objetej postepowaniem nieruchomosci uzytkowanie wieczyste istniato
i przystugiwato stronie powodowej, a co za tym idzie wypowiedzenie optaty byto
skuteczne, pomimo, iz w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci brak
byto wpisu uzytkowania wieczystego, ktéry to wpis na podstawie art. 27 u.g.n. ma
charakter konstytutywny;

3) art. 78 u.g.n. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na przyjeciu, ze

wypowiedzenie opfaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcej
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przedmiot niniejszego postepowania dokonane pismem z 1 sierpnia 2014 r. byto
skuteczne, pomimo iz na ten dzien brak bylo wpisu w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci uzytkowania wieczystego na rzecz powodowej
spofki i wpis ten zostat dokonany dopiero 20 grudnia 2016 r. na wniosek z 2 wrzesnia
2016 r., ktérego podstawe stanowit wyrok Sgdu Rejonowego dla Krakowa - Podgérza
w Krakowie z 18 grudnia 2015 r., nakazujgcy uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej

Z rzeczywistym stanem prawnym;

4) art. 365 § 1 k.p.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, iz
wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla objetej postepowaniem nieruchomosci
wiasnosci na rzecz powodowej Spotki dokonany na wniosek zawarty w ust. VIl aktu
notarialnego z 19 grudnia 2003 r. nie ma charakteru wigzgcego, podczas gdy wpis
ten, do czasu jego prawomocnej zmiany, jak kazde inne prawomocne orzeczenie,
miat charakter wigzgcy, niezaleznie od tego, czy na skutek prowadzonego pozniej

postepowania ustalono, ze dane orzeczenie byto btedne.

Pozwany ztozyt odpowiedz na skarge kasacyjng, w ktorej wnidst o odmowe
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, ewentualnie o oddalenie skargi

kasacyjnej - w przypadku przyjecia jej do rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

W zwigzku z art. 27 u.g.n. w dotychczasowym orzecznictwie dominuje poglad
0 nabyciu uzytkowania wieczystego wraz z obowigzkowym wpisem do ksieqgi
wieczystej (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z 21 maja 2001 r., lll CZP 29/02, OSNC
2003, nr 6, poz. 76 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z 5 lipca 2001 r., [ CKN
1220/00, OSP 2002, nr 9, poz. 123; zob. tez uchwate Sadu Najwyzszego
z 11 kwietnia 2019 r., 1l CZP 100/18, OSNC 2019, nr 12, poz. 119). Powotany
przepis uzaleznia przeniesienie prawa od wpisu w ksiedze wieczystej, co czyni wpis
przestankg powstania prawa. W konsekwencji nabycie uzytkowania wieczystego
(w istocie wstgpienie w stosunek prawny kreujgcy po stronie uzytkownika
wieczystego zaréwno uprawnienia, jak i obowigzki) nastepuje dopiero z chwilg wpisu.
Wskutek zawarcia umowy nabywcy przystugujg wszystkie uprawnienia wynikajgce
z samej umowy o ustanowieniu prawa, z wyjgtkiem jednak samego prawa (por.

postanowienie Sgdu Najwyzszego z 15 kwietnia 2004 r., IV CK 272/03, oraz wyroki
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Sadu Najwyzszego: z 24 kwietnia 2014 r., Il CSK 319/13, oraz z 14 stycznia
2015r., Il CSK 167/14; zob. tez uchwate Sgdu Najwyzszego z 11 kwietnia 2019 r.,
Il CZP 100/18).

Odnosnie do chwili, ktéra ma decydowac o dokonaniu oceny, ze wzgledu na
brak odpowiedzi w art. 27 u.g.n., uznaje sie, ze decydujgcy jest moment orzekania
(zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z 9 marca 1995 r., Il CZP 149/94; postanowienie
Sadu Najwyzszego z 15 kwietnia 2004 r., IV CK 272/03). Przyjmuje sie rowniez
poglad o mocy wstecznej wpisu od daty ztozenia wniosku o wpis (zob. uchwate Sgdu
Najwyzszego z 21 maja 2002 r.lll CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76;
postanowienie Sadu Najwyzszego z 27 pazdziernika 2006 r.,1 CSK 184/06).
Stanowisko to uzasadnia sie koniecznoscig unikniecia przypadkowosci oraz
niepewnosci w zakresie skutkdw zwigzanych z wpisem. Jest to istotne
w szczegolnosci wowczas, gdy uzytkowanie wieczyste nie zostato jeszcze ujawnione
w ksiedze wieczystej, a miatoby nastgpi¢ zbycie praw wynikajgcych z umowy
o ustanowienie uzytkowania wieczystego (zob. np. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 27 kwietnia 2007 r. Il CZP 28/07, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 27).
Dopuszcza sie zbycie praw z chwilg ztozenia wniosku o wpis, z powotaniem sie na
ekspektatywe uzytkowania wieczystego. Jezeli zbycie ekspektatywy nastepuje juz
po ztozeniu wniosku o wpis, to jego uwzglednienie powoduje, ze zbywca zawierajgc
umowe stat sie uzytkownikiem wieczystym, jednakze skutek ten powstanie dopiero
z chwilg skutecznego dokonania wpisu (zob. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 27 pazdziernika 2006 r., | CSK 184/06; wyroki Sadu Najwyzszego: z 4 lutego
2005 r.,1 CK 512/04, oraz z 24 kwietnia 2014 r., Il CSK 319/13). Przyjmujgc
ekspektatywe jako stan istniejgcy w okresie oczekiwania na rozpatrzenie wniosku
0 konstytutywny wpis prawa do ksiegi wieczystej, uznaje sie, ze sytuacja po ztozeniu
wniosku, a przed dokonaniem wpisu, zblizona jest do uprawnionego warunkowo,
uznajgc wpis konstytutywny za warunek prawny, ktérego ziszczenie na gruncie art.
29 u.k.w.h. powoduje skutek ex tunc co do powstania prawa ("wpis w ksiedze
wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu", zob.
wyroki Sgdu Najwyzszego: z 4 lutego 2005 r., | CK 512/04; z 29 pazdziernika
2010 r., 1 CSK 625/09; z 14 stycznia 2015 r., Il CSK 167/14; zob. tez uchwate Sgdu
Najwyzszego z 11 kwietnia 2019 r., 1l CZP 100/18).
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Powyzsze ustalenia nie majg jednak zasadniczego znaczenia z uwagi
na szczegolny charakter postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym i skutki orzeczenia zapadtego w takim

postepowaniu.

Zgodnie z art. 10 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,
osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia, moze Zzgda¢ usuniecia

niezgodnosci.

Stan niezgodnos$ci miedzy stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym polega na tym, iz wpis w ksiedze stanowigcy
instrument jawnosci i pozwalajgcy ustalic na podstawie tresci ksiegi stan prawny
nieruchomosci, pozostaje z tym stanem (rzeczywistym) niezgodny. Wpis zatem
kreuje stan prawny pozorny, ktéry nie odpowiada temu, jaki powstat
w rzeczywistosci. Ksiega wieczysta w tym zakresie nie realizuje swojej podstawowej
funkcji, jakg jest odzwierciedlenie stanu prawnego nieruchomosci, dla ktorej jest

prowadzona.

Powddztwo przewidziane w art. 10 u.k.w.h. stuzy ochronie interesu osoby
niewpisanej lub btednie wpisanej do ksiegi wieczystej, a jego hipotezg objete sg
wszystkie mozliwe stany faktyczne, ktérych stwierdzenie prowadzi do niezgodnosci
treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podstawg takiego
powodztwa moze byé zatem takze twierdzenie, Zze umowy przenoszgce wtasnosc
nieruchomosci i stanowigce podstawe wpisu prawa witasnosci do ksiegi wieczystej

byly niewazne (wyrok Sadu Najwyzszego z 19 stycznia 2011 r., V CSK 189/10).

Niezgodno$¢ miedzy stanem jawnym (pozornym) a rzeczywistym moze
wynikaé z réznych zdarzen i polega¢ przede wszystkim bgdz na nieujawnieniu
powstatego prawa rzeczowego, na ujawnieniu innego prawa niz to, ktore
w rzeczywistosci istnieje, bgdz tez ujawnieniu prawa o innej tresci, cho¢ rodzajowo
tozsamego (np. co do sumy hipoteki czy tresci powstatej stuzebnosci). Najogdlniej
ujmujgc, niezgodnos¢ moze dotyczy¢ zasadniczo tych przypadkéw, w ktdrych

ustawodawca przewidziat mozliwo$¢ zmiany stanu  prawnorzeczowego
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nieruchomosci wskutek dziatania zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych,
tj. woéwczas, gdy istniejgcy stan niezgodnosci miedzy stanem jawnym a stanem
rzeczywistym moze wywotywac skutek z korzyscig dla osoby, ktéra dziata w dobrej

wierze, tj. w zaufaniu do tresci ksiegi wieczyste;.

W pierwszym przypadku nieujawnienie kreujgce stan jawny niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym dotyczy praw, ktdrych wpis w ksiedze wieczystej
ma charakter deklaratoryjny. Prawa te powstajg i istniejg bowiem niezaleznie od
wpisu (pozaksiegowo, extra tabulas). Stan tak rozumianej niezgodnosci nie moze
natomiast powsta¢ w odniesieniu do praw, ktore powstajg z chwilg wpisu, ten bowiem
ma charakter konstytutywny. Nieujawnienie prawa w ksiedze wieczystej skutkuje
tym, iz tak dtugo, jak dtugo wpis nie jest dokonany, tak dtugo prawo to nie zostato
nabyte przez tego, kto miat by¢ jako uprawniony ujawniony w ksiedze wieczystej —

odpowiednio zatem prawo rzeczowe nie powstato lub nie zostato przeniesione.

Inaczej jest w przypadku, gdy niezgodno$¢ miedzy stanem jawnym wedtug
tresci ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym polega na ujawnieniu
innego prawa niz to, ktére powinno byto zosta¢ ujawnione zgodnie z tym, co wynikato
z podstawy wpisu, wzglednie na ujawnieniu prawa tozsamego rodzajowo, lecz
odmiennej tresci albo tez w przypadku wykre$lenia prawa bez podstawy prawnej
(zob. art. 95 u.k.w.h.). We wskazanych przypadkach dochodzi do ujawnienia prawa
rzeczowego, ktore jednak uzyskuje w sferze okreslanej jako ,stan jawny” odmienng
treSC albo prawo zostaje wykreslone, cho¢ w dalszym ciggu istnieje (w stanie
rzeczywistym, wéwczas chodzi o przypadek, gdy zgodnie z art. 10 u.k.w.h. ,prawo
nie jest wpisane”). Wpis pozostaje zatem w znaczeniu witasciwym niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym. Tak dokonany wpis wzglednie wykreslenie nie
oznacza, ze prawo W rzeczywistosci ma odmienng tres¢ niz ta, ktéra wynika
z podstawy wpisu. Wpis w tym znaczeniu wadliwy (niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym) jako taki nie prowadzi do nabycia prawa o tresci lub rodzaju, ktére wynikajg
Z wpisu, o ile nie ma podstaw do powstania skutku przewidzianego w art. 5 i nast.
u.k.w.h. Polskiemu prawu obca jest zasada formalnej prawomocnosci wpiséw
wyrazajgca sie w tacinskiej paremii ,qoud non est in libris non est in mundo”, {j.
sytuacji, w ktorej bez wzgledu na podstawe prawng wpis rozstrzyga zawsze o tresci

nabywanego prawa rzeczowego (zob. np. J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi
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wieczystej wedftug prawa rzeczowego, PiP 1947, nr 4, s. 17). Juz chocby z tego
powodu skutecznos¢ orzeczenia sadu wieczystoksiegowego nie moze byc
rozpatrywana w kategoriach wywotywania przezen skutkow prawnych w sferze
materialnoprawnej w czasie w zwigzku z tym, ze prawo rzeczowe zostato ujawnione
btednie w ksiedze wieczystej, a zatem jej tresSC pozostaje niezgodna ze stanem
prawnym rzeczywistym. Wpis wadliwy natomiast objety jest domniemaniem z art. 3
u.k.w.h. Nie oznacza to jednak, ze btednie ujawniony uprawniony, na ktorym
jednoczesnie spoczywajg okreslone obowigzki, a tak jest w przypadku uzytkownika
wieczystego, moze zastoni¢ sie wobec wtasciciela nieruchomos$ci tym, ze wpis
pozostawat niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, co miatoby skutkowacé
nieistnieniem jego obowigzku istniejgcego w swietle stanu prawnego rzeczywistego.
Nawet w przypadku dobrej wiary co do tresci wtasnego prawa nie bytoby to mozliwe
bez spetnienia przestanek z art. 5-6 u.k.w.h., co mogtoby nastgpi¢ jedynie woéwczas,
gdy uprawniony nabytby prawo o tresci wynikajgcej z wpisu. Nie mozna natomiast
uznac, ze btedny wpis wilasnego prawa uzasadnia mozliwos¢ uchylenia sie od
obowigzkdéw, ktére na uprawnionym réwnoczesnie cigzg w zakresie, w jakim
nastgpito nabycie zgodnie z trescig dokumentu bedgcego podstawg prawng
btednego wpisu, ktéra jednak doprowadzita do powstania odpowiedniego prawnego
stanu rzeczywistego. W konsekwencji btednie ujawniony w ksiedze wieczystej
uzytkownik wieczysty nie moze zasadnie twierdzi¢, Zze nie spoczywa na nim
obowigzek uiszczania optaty rocznej ani nie dotyczg go przepisy dotyczgce jej

aktualizacji (w tym art. 78 u.g.n.).

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale z 8 wrzesnia 2021 r., Ill CZP 28/21
(OSNC 2022, nr 2, poz. 14), jezeli wpis przybiera posta¢ prawomocnego orzeczenia,
to zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. jest wigzacy, niezaleznie od jego charakteru.
Niezaleznie od tego, czy chodzi o wpis deklaratywny czy konstytutywny, sady i inne
organy wtadzy publicznej sg zwigzane wpisem co do jego istnienia i tresci, ale to
zwigzanie nie obejmuje ustawowych skutkow wpisow wywotywanych w zakresie
materialnoprawnego stanu nieruchomosci. Artykut 365 k.p.c. dotyczy kazdego
postanowienia o wpisie do ksiegi wieczystej, niezaleznie od tego, czy wpis ten jest
elementem koniecznym do powstania ujawnianego prawa

podmiotowego. Postanowienie o wpisie do ksiegi wieczystej, takze wtedy, gdy
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z materialnoprawnego punktu widzenia wpis ma charakter konstytutywny, nie ma
jednak skutku ksztattujgcego w tym sensie, ze tworzy ujawniane prawo w oderwaniu
od jego materialnoprawnej podstawy. Przepis ten, a takze inne przepisy prawa
procesowego, nie stwarzajg podstawy do zréznicowania sposobu kwestionowania
domniemania okreslonego w art. 3 ust. 1 u.k.w.h. w zaleznosci od tego, czy wpis ma
charakter deklaratywny, czy konstytutywny. Przeciwne zapatrywanie podwazatoby
przyjety w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. model uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej ze stanem rzeczywistym, zwazywszy, ze moc wigzgca
prawomocnego postanowienia o wpisie musiataby by¢ — lege non distinguente —
respektowana réwniez w postepowaniu zainicjowanym na podstawie tego
przepisu. Przepis ten nie tworzy szczegolnego $rodka zaskarzenia pozwalajgcego
na przetamanie prawomocnosci postanowienia o wpisie do ksiegi wieczystej
w aspekcie jego mocy wigzacej (art. 365 k.p.c.), lecz powodztwo stuzgce
zapewnieniu odmowy petytoryjnej i zmierzajgce do przesgdzenia, ze rzeczywisty

stan prawny odbiega od ujawnionego w ksiedze wieczystej.

W powyzej wskazanych przypadkach nie nastepuje nabycie prawa
rzeczowego o odmiennej tresci czy innego rodzajowo niz to, ktére podlegato
ujawnieniu na podstawie zdarzenia, ktére miato by¢ podstawg prawidtowego wpisu.
Rozbieznos¢ miedzy stanem prawnym jawnym i rzeczywistym w tym przypadku
zasadniczo nie jest wuzalezniona od charakteru wpisu jako zdarzenia

prawotwdrczego.

Sam wpis odmiennego prawa niz ustanowionego lub przeniesionego na mocy
zdarzenia bedgcego podstawg wpisu bgdz prawa o innej tresci, jezeli prawo to nie
wymaga wpisu, moze natomiast doprowadzi¢ do powstania skutku wobec osob
dziatajgcych w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej (ex fide bona, art. 5 i nast.
u.k.w.h.).

W przypadku podmiotowego prawa rzeczowego, ktérego powstanie jest
uzaleznione od wpisu w ksiedze wieczystej, nalezy oceni¢ skutki wpisu
z uwzglednieniem tego, iz prawo okreslonej tre$ci bgdz rodzaju miato by¢ ujawnione,
jednak wpis jest btedny (prawo zostato wpisane btednie w rozumieniu art. 10 u.k.w.h.,

podobne sformutowanie zawiera k.c.n. w § 894: niem. Recht nicht richtig
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eingetragen), obarczony wadg kreujgcg wadliwy stan jawny (wedtug tresci ksiegi)
nieodpowiadajgcy temu, ktory wynika z podstawy wpisu. Nieprzypadkowo
w dawniejszej doktrynie roszczenie o uzgodnienie byto nazywane roszczeniem

o ,sprostowanie ksiegi wieczystej” (niem. Berichtigung des Grundbuchs).

Wowczas w swietle art. 10 u.k.w.h. wpis wadliwy jest btedny (tj. prawo zostato
wpisane btednie) niezaleznie od tego, czy prawo ujawnione moze powstac
pozaksiegowo, czy tez wymaga wpisu podobnie jak to, ktore nie zostato prawidtowo
wpisane. Sam bfedny wpis powoduje wowczas powstanie niezgodnosci miedzy
powstatym w zakresie odpowiadajgcym rzeczywistemu stanowi prawnemu prawem
rzeczowym a prawem pozornym, tj. ujawnionym w ksiedze, niezaleznie od tego, czy
pozornie ujawnione prawo wymaga dla skutecznego nabycia wpisu

konstytutywnego, czy deklaratoryjnego.

Dokonanie przez sgd wieczystoksiegowy btednego wpisu moze — jak juz
wskazano — dotyczy¢ zaréwno rodzaju prawa, jak tez ujawnienia prawa tozsamego
rodzajowo, ale o odmiennej — w wezszym bgdz szerszym zakresie — tresci. Taka
sytuacja miata miejsce w rozpoznawanej sprawie, w ktorej nabywca uzytkowania
wieczystego zostat ujawniony w ksiedze wieczystej jako wtasciciel nieruchomosci
oddanej mu w uzytkowanie. Btedny wpis wowczas powoduje rozbieznosé we
wskazanym zakresie i pozostaje takim az do czasu ewentualnego uzgodnienia tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wzglednie doprowadzenia
do ,skorygowania” niezgodnosci poprzez dostosowanie stanu rzeczywistego
do jawnego, tj. na podstawie przepiséw o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.
Wypada na marginesie nadmieni¢, ze wspomniane instrumenty prowadzg
do odmiennych skutkow — pierwszy pozwala na doprowadzenie zgodnosci stanu
jawnego z rzeczywistym (swoistej ,korekty” btednego wpisu), drugi zas majgc
na uwadze pewnos¢ obrotu i brak aktywnosci samych zainteresowanych -
na utrwalenie stanu jawnego i traktowanie jako rzeczywistego, w istocie zatem
do uzgodnienia stanu rzeczywistego z jawnym. Taka sytuacja nie miata jednak
miejsca w niniejszej sprawie. Nie doszto bowiem do skutku w postaci utrwalenia
stanu jawnego i uzgodnieniu z nim stanu rzeczywistego poprzez zastosowanie
przepisow o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Wiasciciel nieruchomosci

skorzystat natomiast z rozwigzania przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. jako
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instrumentu ochrony petytoryjnej, stuzgcego doprowadzeniu do zgodnosci stanu

jawnego wedtug tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Ten ostatni stan (rzeczywisty) nie powstat na skutek orzeczenia
uzgodnieniowego, lecz wspofistniat jednak jeszcze przed rozstrzygnieciem
0 niezgodnosci w powyzszym trybie, niejako rownolegle z odmiennym stanem
jawnym wynikajgcym z btednego wpisu. Racje nalezy przyzna¢ Sgdom meriti, iz
rozstrzygniecie uzgodnieniowe nie ma charakteru prawo tworzgcego i wpis na jego
podstawie nie ma charakteru konstytutywnego. Sad stwierdzajgc niezgodnosc
weryfikuje to, jaki jest rzeczywisty stan prawny, tj. ten, ktéry istniat, lecz nie znalazt

odzwierciedlenia w tresci wpisu w ksiedze wieczyste;.

W niniejszej sprawie btedne ujawnienie prawa polegato na ujawnieniu
w ksiedze wieczystej powddki jako wtasciciela, nie zas jako uzytkownika
wieczystego, a Scislej ujmujgc — jako nabywcy translatywnego i pochodnego
pierwszego, w nie drugiego prawa. Wpis zostat dokonany i nalezy uznac, ze wywotat
skutek rzeczowy w odniesieniu do stanu rzeczywistego (przeniesienia uzytkowania
wieczystego), mimo ze nie prawo podlegajgce rozporzgdzeniu zostato w ksiedze
wpisane. Prawo zostato ujawnione, choc¢ btednie, i w tym sensie z chwilg juz z chwilg
btednego wpisu doszto do powstania skutku rozporzgdzajgcego w postaci przejscia

uzytkowania wieczystego na powddke.

Jakkolwiek sam wpis wtasnosci jako prawa nieistniejgcego pozostawat
wadliwy, to jednak nie mozna z tego wywodzi¢, ze nie wywotat on zadnych skutkéw

prawnych. O tych byta mowa powyzej.

Gdyby przyjg¢ zatozenie odmienne, nalezatoby uzna¢, ze w zadnym
przypadku btednego wpisu polegajgcego na ujawnieniu innego prawa rzeczowego
niz majgce powstac¢ zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, nie moze dojs¢ do
rozporzgdzenia, a tym samym niezgodnosci miedzy wpisem a rzeczywistym stanem
prawnym. W takim jednak przypadku nalezatoby uzna¢, ze sformutowanie ,prawo
wpisane btednie” odnosi sie jedynie do sytuacji, gdy chodzi o niezgodnosc¢
odnoszgcy sie do tresci prawa tozsamego rodzajowo z tym, ktore podlegato wpisowi
zgodnie z trescig dokumentu bedacego jego podstawg (np. stuzebnosci przechodu

zamiast przejazdu, hipoteki opiewajgcej na sume 10 000 zt, zamiast 20 000 euro itp.).
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Zatozenie takie nie znajduje uzasadnienia w Swietle brzmienia art. 10 u.k.w.h.

i realizowanej w tym zakresie funkcji ochrony petytoryjnej rzeczowo uprawnionego.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398'# k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt jak
w sentencji. O kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnieto na podstawie art.
98§ 1i3,art. 108 § 1 wzw. z art. 391 § 1 art. 3982 k.p.c.



